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SaZetak

Urbana komasacija institut je koji je u hrvatski pravni poredak unesen
Zakonom o prostornom uredenju i gradnji s ciljem boljeg upravijanja i
uredenja gradevinskog zemljista u naseljima. Planirano prostorno uredenje
svakako je od interesa za Republiku Hrvatsku, a takvim je proglasen i sam
institut urbane komasacije. Medutim, ogranicenja, a u nekim slucajevima i
prestanak prava vilasnistva, koji proizlaze iz odredaba kojima je regulirana
urbana komasacija nisu u granicama koje dopusta Ustav Republike Hrvatske.
Upravo su te odredbe i posljedice koje njihova primjena moze imati za viasnike
komasiranog zemljista, predmet analize ovoga rada. U radu se takoder
ukazuje na one odredbe Zakona kojima se cine znatna odstupanja od ustavnog
nacela sudske zastite gradanskih prava, opceg stvarnopravnog uredenja i
temeljnih nacela zemljisnoknjiznog prava. Neuskladenost propisa s temeljnim
postulatima Ustava Republike Hrvatske i nacelima gradanskog prava moze
ozbiljno ugroziti pravnu sigurnost. Zbog svega navedenog autorica je misljenja
da zakonodavac treba ozbiljno razmisliti o izmjenama odredaba o urbanoj
komasaciji, kako bi se osiguralo ustavom zajamceno pravo vlasnistva i pravna
Sigurnost.

Kljucne rijeci: urbana komasacija, jamstvo vlasnistva, ogranicenja vlasnistva.

1. UVOD

Kvalitetnim prostornim planiranjem svakako se pridonosi unaprjedenju
gospodarskih, drustvenih, prirodnih, kulturnih i1 ekoloskih polaziSta odrzivog
razvitka u prostoru. Takvo gospodarenje prostorom nesporno je u javnom interesu.
Jedna od mjera kojima se zeljelo omoguciti jedinicama lokalne samouprave aktivno
sudjelovanje u prostornom planiranju je urbana komasacija. Zakonska definicija
urbane komasacije nalazi se u odredbi ¢l. 2. st. 1. t. 25. Zakona o prostornom
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uredenju i gradnji.! Opisana je kao postupak spajanja Cestica gradevinskog zemljista
u jednu cjelinu i njezina podjela na gradevne i druge Cestice u skladu s detaljnim
planom uredenja na podrucju komasacije, uz istodobno sredivanje vlasnickih i
drugih stvarno-pravnih odnosa na tom zemljistu s ciljem podjele gradevnih Cestica
vlasnicima tog zemlji§ta razmjerno njegovoj povrsini i jedinici lokalne samouprave
za potrebe povrsina javne namjene. Odredbu o tomu da je provedba postupka urbane
komasacije od interesa za Republiku Hrvatsku sadrzi i sam ZPUG u ¢l. 137. st. 2.
Postojanje takvog interesa razlog je zbog kojega Ustav Republike Hrvatske dopusta
zadiranje u pravo vlasniStva, njegovim ogranicenjem ili oduzimanjem, ali uvijek uz
naknadu trzi$ne vrijednosti (€. 50. st. 1. Ustava Republike Hrvatske?). Ustavom RH
je, takoder, propisano kako svako ogranicenje slobode i prava mora biti razmjerno
naravi potrebe za ograni¢enjem u svakom pojedinom slucaju (¢l. 16. st. 2. Ustava
RH).

Navedene odredbe Ustava, kao i odredba ¢l. 6. st. 1 Konvencije za zastitu
ljudskih prava i temeljnih sloboda, kojom je postavljen zahtjev glede svojstava
koje mora imati tijelo koje odlucuje o subjektivnom gradanskom pravu,* svakako
su trebale biti polaziSne odrednice pri reguliranju instituta kojim se ozbiljno zadire
u pravo vlasniStva u Sirem smislu. lako je urbana komasacija u struc¢noj literaturi
opisana kao postupak kojim se uskladuje privatni i javni interes, postupak kojim se
Stite vlasnicka prava, ali ne i geometrija vlasniStva, potom kao sredstvo komunalne
politike i ‘najbolji instrument javnog gradevinskog prava’,* smatramo da se postupak
urbane komasacije kako je reguliran odredbama ZPUG-a moze (i treba) podvréi vrlo
ozbiljnim prigovorima.

U zelji da se postupci urbane komasacije provedu §to brze, odredbama
ZPUG-a ucinjena su znatna, po naSem misljenju neprihvatljiva, odstupanja i od
opceg stvarnopravnog uredenja i temeljnih nacela zemljisnoknjiznog prava. U radu
¢emo izdvojiti 1 analizirati one segmente instituta postupka urbane komasacije koje
bi u praksi, sa stajaliSta vlasnika, mogle biti dovedene u pitanje. Polozaj nositelja
drugih stvarnih prava takoder zasluzuje detaljnu analizu, koja, medutim, prelazi

1 NN, br. 76/07., 38/09. (u daljnjem tekstu: ZPUG).

NN, br. 56/90., 135/97., 8/98. (pro¢. tekst), 113/00., 124/00. (pro¢. tekst), 28/01., 41/01. (pro¢.
tekst), 55/01. (pro¢. tekst), 76/10., 85/10. (proc. tekst), (u daljnjem tekstu: Ustav RH).

3 Konvencija za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda, NN, MU, 18/97., 6/99. (pro¢. tekst),
8/99. (ispr.). ‘Svatko ima pravo da zakonom ustanovljeni neovisni i nepristrani sud pravi¢no i
u razumnom roku odluci o njegovim pravima i obvezama’.

4 KONCIC, Ana Marija, KONTREC, Damir, KRTALIC, Vladimir, PELIVAN, Mato, RAJCIC,
Davor, Gradevinsko zemljiste — od parcelacijskog elaborata do upisa u zemljisne knjige,
Hrvatska sveucili$na naklada, Zagreb, 2009., str. 67. Pozitivan stav prema urbanoj komasaciji
kako jeuredena ZPUG-om ima i BIENENFELD, Josip, Novine koje donosi Zakon o prostornom
uredenju i gradnji s osvrtom na urbanu komasaciju, Aktualnosti hrvatskog zakonodavstva i
pravne prakse, Godi$njak 14, Organizator, Zagreb, 2007., str. 39-73.; isti: Novine u uredenju
gradevinskog zemljista nakon donosSenja Zakona o prostornom uredenju i gradnji, Nekretnine
u pravnom prometu — aktualna pitanja zakonodavstva i sudske prakse, Inzenjerski biro, Zagreb,
2007., str. 94-113.
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okvire ovoga rada.® Veéi se dio primjedaba upucenih odredbama ZPUG-a sa
stajaliSta vlasnika odnosi i na ostale nositelje stvarnih prava.

Za istaknuti je takoder, da unato¢ velikim ocekivanja, ovaj institut nije zazivio
u praksi, a Drzavno komasacijsko povjerenstvo uopée nije osnovano. Tim vise
smatramo potrebnim ukazati na moguce posljedice primjene ovog instituta u praksi,
vjerujuéi da ¢e se Zakon u ovom dijelu izmijeniti na na¢in da njegove odredbe budu
u skladu s ustavnim zahtjevom za zastitom prava vlasnistva.

2. POSTUPAK URBANE KOMASACIJE

Postupak komasacije provodi i o zahtjevu za komasaciju odlucuje komasacijsko
povjerenstvo koje za svoje podrucje osniva predstavnicko tijelo zupanije, Grada
Zagreba, odnosno velikoga grada (Cl. 148. st. 1. ZPUG). Podru¢je komasacije
odreduje se prostornim planom uredenja opc¢ine ili grada ili urbanistickim planom
uredenja (138. st. 1. ZPUG). Komasacijska povjerenstva imenuje i razrjeSava
duznosti predstavnicko tijelo Zupanije, Grada Zagreba, odnosno velikoga grada.
Predsjednik i njegov zamjenik imenuju se iz reda sluzbenika Zupanije, Grada
Zagreba, odnosno velikoga grada koji su diplomirani pravnici. Jedan ¢lan i njegov
zamjenik imenuju se iz reda sluzbenika zupanije, Grada Zagreba, odnosno velikoga
grada koji su diplomirani inzenjeri arhitekture. Po jedan ¢lan i njegov zamjenik
imenuju se iz reda sudaca Zupanijskog suda koji imaju radnog iskustva u gradansko-
pravnim odnosima, iz reda sluzbenika katastarskog ureda, koji je diplomirani inZenjer
geodezije 1 reda Clanova opéinskog vijeca, gradskog vijeca, odnosno predstavnika
Gradske skupstine Grada Zagreba na ¢ijem se podrucju provodi komasacija (¢l. 148.
st. 4. ZPUG).

Zahtjev za pokretanje postupka urbane komasacije podnosi se komasacijs-
kom povjerenstvu putem tijela koje obavlja administrativno-tehnicke poslove po-
vjerenstva. Prema odredbama ZPUG-a takav zahtjev moze postaviti samo jedinica
lokalne samouprave, ¢ime joj se omogucava aktivno sudjelovanje u prostornom
uredenju. Misljenja smo da bi, de lege ferenda, bilo dobro omoguciti pokretanje
tog postupka i vlasnicima zemljiSta koje je detaljnim planom uredenja odredeno
gradevnim.’ Zahtjevu mora biti priloZzen detaljni plan uredenja, parcelacijski
elaborat za formiranje gradevnih i drugih Cestica, izvadci iz zemljisnih knjiga
i posjedovni listovi uz eventualne druge dokumente znacajne za utvrdivanje

5 Detaljna analiza utjecaja provodenja postupka izvlaStenja i urbane komasacije na sve
vjerovnike izlozena je u radu: ERNST, Hano, Zastita vjerovnika u postupku izvlastenja i
urbane komasacije, u: Zastita vjerovnika: financijski, pravni i porezni aspekt, Narodne novine,
Zagreb, 2007., str. 225.-259.

6 U Sloveniji je tako ¢l. 116. Zakona o urejanju prostora (ZUreP-1), Uradni list RS, §t. 110/2002.
propisano: “Komasacija se uvede, ¢e to predlagajo lastniki zemljis¢ na obmocju lokacijskega
nacrta (v nadaljnjem besedilu: komasacijsko obmocje), ki imajo v lasti najmanj 67% povrsine
zemlji$¢ na predvidenem komasacijskem obmocju. Vsa zemljis¢a na obmocju predvidenega
lokacijskega nacrta se vkljucijo v komasacijski sklad.”



I. TUHTAN GRGIC, Ogranicenja prava viasnistva u postupku urbane...
636 Zb. Prav. fak. Rij. (1991) v. 32, br: 1, 633-657 (2011)

vlasniStva zemljiSta, gradevina i trajnih nasada, popis i stru¢ni opis gradevina i
trajnih nasada koje je potrebno ukloniti te procjena troskova provedbe komasacije, a
na trazenje komasacijskog povjerenstva i drugi dokumenti (¢l. 154. ZPUG). Ukoliko
je udovoljeno ovim zakonskim pretpostavkama komasacijsko povjerenstvo donosi
zakljucak o provedbi postupka komasacije. Zakljucak sadrzi oznake nekretnina, a po
jedan se njegov primjerak dostavlja zemljiSnoknjiznom sudu, katastarskom uredu,
svim strankama javnim priop¢enjem u dnevnom tisku i objavom na web stranici te
izlaganjem na oglasnoj plo¢i (€l. 155. ZPUG).

2.1. Zabiljezba vodenja postupka komasacije

Vodenje postupka komasacije nesporno je pravna ¢injenica vazna za pravni
promet nekretnina. Kako bi se u javnoj knjizi ucinilo vidljivim provodenje ovoga
postupka Zakonom je propisana obveza zemljiSnoknjiznog suda da na temelju
zakljucka o provedbi postupka komasacije u zemljiSnim knjigama zabiljezi
vodenje toga postupka (Cl. 156. st. 1. ZPUQG). Medutim, za razliku od drugih vrsta
zabiljezbi, ova, pored publiciranja provodenja postupka komasacije, proizvodi i
neka ograni¢enja za nositelje svih stvarnih prava na tim nekretninama. Tako su od
dostave zakljucka o provedbi postupka komasacije nadleznom zemljiSnoknjiznom
sudu i katastru do dana pravomoc¢nog okoncanja postupka komasacije promjene
podataka u katastarskom operatu i zemljiSnim knjigama dopuStene samo uz
prethodnu suglasnost komasacijskog povjerenstva i to pod prijetnjom niStetnosti
pravnih poslova zakljucenih bez navedene suglasnosti (¢l. 156. st. 2.1 3. ZPUG).

Nametanje obveze vlasniku i nositeljima drugih prava na nekretnini da su za
svaku promjenu podataka na nekretnini koja je obuhvaéena postupkom komasacije
duzni zatraziti prethodnu suglasnost komasacijskog povjerenstva smatramo
nepotrebnim zakonskim ogranicenjem. Zakonom nije propisan ni rok u kojem je
komasacijsko povjerenstvo duzno odluciti o davanju suglasnosti, niti po kojem ¢e se
kljucu suglasnost za pojedino raspolaganje davati, odnosno uskracivati.

Za pretpostaviti je da je ova odredba unesena u Zakon kako bi komasacijska
povjerenstva bila obavijeStena o aktualnim promjenama na nekretninama nad kojima
se provodi urbana komasacija. Ukoliko je ovo ratio navedene zakonske odredbe,
smatramo da bi se isti cilj mogao, ucinkovitije i u manjoj mjeri ogranicavajuce,
posti¢i drugim mjerama. Primjerice, propisivanjem obveze strankama u postupku
o duznosti obavjeStavanja komasacijskog povjerenstva o svim promjenama na
nekretninama. Takvu bi obvezu de lege ferenda trebalo propisati zakonom tako
da obveza obavjeStavanja bude istaknuta ve¢ u zakljucku o provedbi komasacije.
Obavjesc¢ivanje komasacijskog povjerenstva o promjenama na nekretninama
svakako bi bilo bolje rjeSenje od prethodne suglasnosti komasacijskog povjerenstva
koje predstavlja preveliko ograni¢enje za nositelje prava na nekretninama, a ionako
ne ispunjava svoju (presumiranu) zada¢u. Moguce je, primjerice, da vlasnik nakon
pribavljene suglasnosti povjerenstva ne zaklju¢i pravni posao kojim prenosi ili
osniva novo stvarno pravo na nekretnini. S druge strane ova duznost obavjestavanja
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bila bi u interesu stranaka u postupku, odnosno novih nositelja stvarnih prava pa
bi bilo realno za ocekivati da ¢e zainteresirana strana pravovremeno obavijestiti
komasacijsko povjerenstvo o nastalim promjenama. U prilog ovakvom rjeSenju
svakako ide 1 ¢injenica da do prijenosa prava vlasniStva i osnivanja drugih stvarnih
prava na nekretnini dolazi i na drugim pravnim temeljima. Tesko nam je zamisliti
da bi moguca uskrata suglasnosti komasacijskog povjerenstva mogla imati ikakav
pravni u¢inak na stjecanje stvarnih prava na temelju nasljedivanja, zakona, sudske
odluke ili odluke drugoga nadleznog tijela. Osim toga, navedeno ograniCenje
(odnosno uvjetovanje suglasno$éu) pravnog prometa nekretninama vremenski je
odredeno trajanjem postupka komasacije, a nije za ocekivati da ¢ée postupci biti
pravomoc¢no dovrSeni u kratkom roku, $to ovu odredbu o davanju suglasnosti ¢ini
jos tegobnijom.

2.2. Utvrdivanje stanja nekretnine

Predmet komasacije su sva zemljiSta na podru¢ju komasacije osim gradevnih
Cestica izgradenih u skladu s vaze¢im detaljnim planom uredenja, neizgradenih
Cestica koje imaju oblik i povrSinu odredenu vaze¢im detaljnim planom uredenja,
izgradenih Cestica koje se promjenom oblika i1 povrSine mogu uskladiti s vazeéim
detaljnim planom uredenja’ i Cestica na kojima su izgradene gradevine bez
gradevinske dozvole, odnosno drugog odgovarajuceg akta u skladu s detaljnim
planom uredenja koje se promjenom oblika i1 povrSine mogu uskladiti s tim planom
(¢l. 139. ZPUQG).

Kako bi se postupak urbane komasacije uopée mogao provesti, komasacijsko
povjerenstvo mora utvrditi pravno stanje zemljiSta, gradevina i trajnih nasada
(dakle, nekretnine) koja bi trebala biti obuhvacena postupkom komasacije. Upravo
stoga Zakonom je propisano da jedinica lokalne samouprave zahtjevu za pokretanje
komasacije pored detaljnog plana uredenja i parcelacijskog elaborata za formiranje
gradevnih i1 drugih cestica na podru¢ju komasacije, prilaze i potpune izvatke iz
zemljisnih knjiga 1 posjedovne listove za zemljiste koje je predmet komasacije i/
ili pojedinih radnji u tom postupku te druge dokumente i podatke znacajne za
utvrdivanje vlasniStva tog zemljiSta, te gradevina i trajnih nasada na tom zemljiStu
kojima raspolaze (neprovedene odluke tijela drzavne vlasti, kupoprodajne ugovore,
podatke o promjeni adresa vlasnika i posjednika i sl.), kao i popis 1 strucni opis
gradevina i trajnih nasada koje je potrebno ukloniti radi provedbe komasacije s
oznakom zemljiSta na kojem se nalaze i izgradenih Cestica koje se promjenom oblika
i povrSine uskladuju s detaljnim planom uredenja. Komasacijsko povjerenstvo
duzno je, u svrhu utvrdivanja stvarnoga stanja nekretnina u pogledu vlasniStva,
drugih stvarnih prava, oblika, veli¢ine i izgradenosti, te radi pruzanja moguénosti
strankama izjasniti se o ¢injenicama i okolnostima koje su od vaznosti za donoSenje

7  Dio izgradene Cestice koji prema vazeéem detaljnom planu uredenja ne ¢ini gradevnu Cesticu,
predmet je komasacije.
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rjeSenja, pozvati osobno i javnim priop¢enjem na ocitovanje sve stranke (¢l. 158. st.
1. ZPUG).

2.2.1. Utvrdenje ‘stvarnog stanja’nekretnine

Postupak utvrdivanja stanja zemljiSta te gradevina i trajnih nasada koji su
predmet komasacije ureden je ¢l. 140., 141. i 142. ZPUG-a.® Stanje zemljista,
gradevina i trajnih nasada utvrduje se u postupku komasacije u dva smjera. s jedne
se strane utvrduje njihov oblik, veli¢ina i izgradenost (dakle, katastarski podaci),’ a
s druge se strane utvrduje stvarnopravno stanje nekretnine. Pored prava vlasnistva
i drugih stvarnih prava na nekretninama obuhvacenim postupkom komasacije za
potrebe provedbe postupka komasacije utvrduje se i posjednik nekretnine. Kao
mjerodavno stanje glede vlasnistva i ogranicenih stvarnih prava te oblika, veli¢ine i
izgradenosti nekretnine, uzima se stanje u zemljisnim knjigama (¢l. 141. st. 2. ZPUG).
Ovakva je odredba gotovo suvisna buducdi da je ratio postojanja zemljiSnih knjiga
upravo evidencija pravnog stanja nekretnina na podrucju Republike Hrvatske, koja
je mjerodavna za pravni promet nekretnina (¢l. 1. Zakona o zemlji$nim knjigama'?).
Relativno je Cest slucaj da zemljisnoknjizno stanje nekretnine ne odgovara njezinom
stvarnom, izvanknjiznom stanju. ZPUG-om je za te sluCajeve odredeno da ¢e se
kao mjerodavno uzeti stvarno stanje (¢l. 141. st. 3. ZPUG). Iz stipulacije odredbe
Cl. 142. st. 2. ZPUG-a proizlazi, medutim, da ‘stvarno stanje’ u smislu ovoga
Zakona ima bitno drugacije znacenje od pojma ‘stvarnog stanja’ u teoriji stvarnog i
zemljisnoknjiznog prava. Naime, do nesklada izmedu zemljisnoknjiznog i stvarnog
stanja nekretnine do¢i ¢e u dva slucaja — kada je zemljiSnoknjizno stanje nepotpuno
i kada je zemljiSnoknjizno stanje neistinito.!"" Izvanknjizno stjecanje vlasnistva'?
moguce je samo na tri pravna osnova: na temelju odluke suda ili druge vlasti, pri
¢emu se vlasniStvo stjeCe u trenutku pravomocnosti sudske, odnosno konacnosti
odluke druge vlasti (€l. 126. st. 2. Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima'?),
na temelju nasljedivanja, u trenutku otvaranja nasljedstva (¢l. 128. st. 1. ZV) te

8 lako izrijekom nije propisano da se postupak komasacije provodi po pravilima upravnog
postupka, postoji nacelna odredba ZPUG-a kojom je propisano da se na postupovna pitanja
koja nisu uredena ZPUG-om primjenjuju odredbe propisa kojim se ureduje opéi upravni
postupak (¢l. 3. ZPUG).

9  Ako je za utvrdivanje stvarnog stanja nekretnina glede njihova oblika, veli¢ine i izgradenosti
potrebno stru¢no znanje geodetske struke dokazi se izvode uz pomo¢ osobe ovlastene za
obavljanje poslova drzavne izmjere i katastra nekretnina prema posebnom zakonu (¢l. 158. st.
3. ZPUG).

10 NN, br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04., 107/07., 152/08. (u daljnjem tekstu: ZZK).

11 Vise o tome: JOSIPOVIC, Tatjana, ZemljiSnoknjizno pravo, Informator, Zagreb, 2001., str.
240.-242.

12 U radu se ogranicavamo samo na pravo vlasniStva, iako ¢e do nesklada izmedu stvarnog i
izvanknjiznog stanja doci i kod ogranicenih stvarnih prava, ali i pravnih ¢injenica i osobnih
odnosa mjerodavnih za pravni promet nekretnina.

13 NN br. 91/96., 68/98., 137/99., 22/00., 73/00., 129/00., 114/01., 79/06., 141/06., 107/07.,
146/08., 38/09., 153/09. (u daljnjem tekstu: ZV).
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na temelju zakona u trenutku kada se ispune zakonom propisane pretpostavke za
stjecanje (Cl. 129. st. 1. ZV). Upis u zemljisnu knjigu prava koje je steceno na ovim
pravnim temeljima ima samo deklaratoran karakter. Prije upisa nositelji ovih prava
su izvanknjizni vlasnici i nositelji drugih stvarnih prava.

‘Stvarno stanje’ nekretnine u pogledu vlasnistva i drugih stvarnih prava koje se
utvrduje ‘za potrebe provedbe postupka komasacije’ ne odnosi se, medutim, samo
na izvanknjizno ste¢ena prava. Naime, sudionici komasacije su, pored vlasnika i
nositelja drugih stvarnih prava, takoder, i ‘nositelji obveznih prava koja su osnova
za stjecanje vlasniStva i drugih stvarnih prava’ (¢l. 143. st. 2. ZPUG). Kada je titulus
adquirendi prava vlasnistva valjani pravni posao kojemu je cilj stjecanje vlasniStva,
zaklju€enjem takvog ugovora za kupca, odnosno osobe u ¢iju se korist osniva neko
drugo stvarno pravo, nastaje obvezno pravo zahtijevati prijenos (ili osnivanje) toga
prava. Pravo vlasnistva ne stjeCe se zakljucenjem pravog posla nego tek upisom
stjecateljeva vlasniStva u zemljisnu knjigu i to na temelju tog pravnog posla (¢l. 115.
st. 1.1 119. st. 1. ZV) ukoliko su ispunjene opce i posebne pretpostavke propisane
Z7ZK-om. Sa stajaliSta stvarnopravnog i zemljisnoknjiznog prava stvarno stanje
nekretnine, prije upisa tog prava, nije drugacije od zemljisSnoknjiznog jer osobe koje
imaju zakljucene valjane pravne poslove kojima je causa stjecanje nekog stvarnog
prava imaju samo pravni temelj za upis u zemljiSnu knjigu koji je konstitutivan.
Stoga se moze Ciniti da su odredbom ¢l. 143. st. 2. ZPUG-a, kojom su pravni polozaj
stranke u postupku dobili i ‘nositelji obveznih prava koja su osnova za stjecanje
vlasnistva i drugih stvarnih prava’, to svojstvo dobile i osobe koje to ne bi trebale
biti, ¢ime se omogucuje komasacijskim tijelima da kao vlasnike nekretnine utvrde i
osobe koje to nisu.'

Priznavanje pravnog polozaja stranke u postupku i onim osobama koje su
‘nositelji obveznih prava koja su osnova za stjecanje vlasniStva i drugih stvarnih
prava’ u skladu je, medutim, s op¢im nacelom upravnog postupka iz ¢l. 4. st.
1. Zakona o opéem upravnom postupku.” Njime je propisano da je stranka u
upravnom postupku, pored fizicke ili pravne osobe na ¢iji je zahtjev pokrenut
postupak te osobe protiv koje se vodi postupak, i svaka ona osoba koja radi zastite
svojih prava ili pravnih interesa ima pravo sudjelovati u postupku. Osobe koje imaju
zakljucene ugovore koji mogu biti temelj za stjecanje stvarnih prava nesporno imaju
pravni interes sudjelovati u upravnom postupku. Ono $to je svakako dvojbeno je
ima li upravno tijelo — komasacijsko povjerenstvo kompetencije odlucivati o tome
ispunjavaju li pojedine isprave pretpostavke valjanosti za upis stvarnih prava u
zemlji$ne knjige sukladno ZZK-u. Ovo tim viSe jer ZPUG-om nije propisano na koji
nacin komasacijsko povjerenstvo donosi odluke i je i pri tome odlucujuc¢e misljenje
suca kao ¢lana povjerenstva ili postoji opasnost donosenja odluke ve¢inom glasova.

14 Tako: ERNST, Hano, Utjecaj prejudicijelnog odlucivanja u postupku urbane komasacije na
stvarnopravne odnose, Aktualnosti hrvatskog zakonodavstva i pravne prakse, Godisnjak 14,
Organizator, Zagreb, 2007., str. 576.; KOVACIC, Tihomir, Jamstvo vlasnistva u postupcima
urbane komasacije, Informator, br. 5298, 11.02.2008., str. 27.

15 NN br. 47/09. (u daljnjem tekstu: ZUP).
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Pri odgovoru na ovo pitanje valja posebice uzeti u obzir ¢injenicu da sintagma ‘uzet
¢e se kao mjerodavno stvarno stanje’, dakle stanje drugacije od zemljiSnoknjiznog
stanja, zapravo znac¢i odlucivanje o postojanju ili nepostojanju odredenog prava.
Na temelju u postupku komasacije utvrdenog pravnog stanja nekretnine donosi se
prava prestaju, a stjecu se vlasnistvo i druga stvarna prava na drugom zemljistu (ili
se dobiva novcana naknada). Utvrdivanje ‘stvarnog stanja nekretnine’ nesporno je
prethodno pitanje, medutim pravni ucinci takve odluke blizi su pravnim ucincima
meritornih odluka.'® Ovo tim viSe stoga $§to je uloga zemljisnoknjiznog suda, kao
nadzornika provedivosti rjeSenja u zemljisSnoj knjizi, odredbom ¢l. 173. st. 2.
ZPUG-a ukinuta. Naime, prema navedenoj odredbi zemljiSnoknjizni sud duzan je u
zemlji$noj knjizi provesti upise kako je to odredeno rjeSenjem, bez obzira na ranije
upise (kritiku ove odredbe vidjeti infra 2.4.3.1.). Misljenja smo da bi komasacijska
povjerenstva trebala pri utvrdivanju stvarnog stanja nekretnine svakako voditi racuna
o pravnim uc¢incima koje takva odluka proizvodi, ali, nazalost, odredbe ZPUG-a ne
daju za to ni okvir niti garanciju.

Bilo bi, po nasem misljenju, bolje rjeSenje da je zakonodavac dopustio da kao
stranke u postupku sudjeluju i osobe koje se na temelju pravnoga posla mogu upisati
u zemlji$nu knjigu kao vlasnici ili nositelji drugih stvarnih prava, te da iste uputi da
u odredenom roku podnesu zahtjeve za upis prava zemljisSnoknjiznom sudu.

2.2.2. Gradevine i trajni nasadi

Posebnom zakonskom normom reguliran je nacin postupanja s gradevinama i
trajnim nasadima koji se nalaze na zemljistu koje je predmet komasacije, a koje je
potrebno ukloniti radi provedbe detaljnog plana uredenja. Takve se gradevine i trajni
nasadi, u postupku komasacije, izvlaséuju u korist jedinica lokalne samouprave,
prema odredbama Zakona o izvlastenju'? (¢l. 140. st. 1. i 2. ZPUG). Propisivanjem
mogucnosti izvlastenja samo gradevine, odnosno samo trajnih nasada, a ne i
zemljiSta na kojima se one nalaze odredena je nova iznimka od nacela superficies
solo cedit. Budu¢i da odredbe Zl-a ne previdaju mogucnost izvlaStenja samo
gradevine ili trajnih nasada ostaje nejasno na koje odredbe ZI-a upuéuje ¢l. 140.
7ZPUG-a.'® Naknada za izvlaStenu nekretninu, sukladno odredbama ZI-a, odreduje
se, u pravilu, davanjem na ime naknade druge odgovaraju¢e nekretnine koja
odgovara visini trziSne vrijednosti nekretnine koja se izvlaséuje, pa niti odredbe o
naknadi nisu primjenjive. Primjenjive su odredbe ZI-a u dijelu u kojem se govori o
naknadi za izvlaStenu nekretninu kada je gradevina izgradena bez akta na temelju
kojega se moze graditi prema posebnom propisu, osim gradevina izgradenih do 15.

16 ERNST, Hano, Utjecaj prejudicijelnog pitanja..., op. cit.

17 NN br. 9/94.,35/94., 112/00., 114/01. 1 79/06. (u daljnjem tekstu: ZI).

18 Provodenjem potpunog izvlastenja nekretnina postaje vlasnistvo korisnika izvlaStenja, a
izvlastenjem se obuhvaca i zgrada ili drugi gradevinski objekt koji se na zemljistu nalazi (¢l. 3.
ZI). Pored potpunog izvlastenja, ZI poznaje i nepotpuno izvlastenje. Nepotpunim izvlaStenjem
ogranicava se pravo vlasni§tva na nekretnini osnivanjem sluznosti ili zakupa (¢l. 4. st. 1. ZI).
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veljace 1968. godine pa vlasnik takve gradevine nema pravo na naknadu (¢l. 32.
st. 2.1 5. ZI). Ako se u postupku izvlastenja utvrdi da ne postoji ovr$no rjesenje o
uklanjanju gradevine, ured drzavne uprave koji vodi postupak izvlaStenja prekinut
¢e postupak izvlastenja i zatraziti od nadlezne gradevinske inspekcije pokretanje
postupka radi razrjeSenja prethodnog pitanja prema posebnom propisu. Prekinuti
postupak nastavit ¢e se nakon Sto rjeSenje doneseno o tom pitanju bude izvrSeno,
bududi da je postupak uklanjanja gradevine izgradene bez dozvole prethodno pitanje
u odnosu na postupak izvlastenja zemljista.

Buduc¢i da se odluka o izvlastenju gradevina i trajnih nasada donosi u rjeSenju
o komasaciji, pravomoénoséu rjeSenja dotadasnjem vlasniku nekretnine prestaje
pravo vlasni§tva na komasiranom zemljiStu i vlasniStvo nad gradevinom i trajnim
nasadima. Na komasiranom zemljistu se, sukladno detaljnom planu uredenja
formiraju gra-devne CcCestice koje se dodjeljuju sudionicima komasacije, dok
gradevine i trajni nasadi postaju trenutkom pravomocénosti rjeSenja o komasaciji
vlasnistvo jedinica lokalne samouprave u c¢iju se korist izvlastenje provodi.
Izvlastene gradevine i trajni nasadi neée se, kako je to propisano ZI-om, privesti
nekoj novoj namjeni, ve¢ ¢e se u odredenom trenutku ukloniti radi provedbe
detaljnog plana uredenja.'” Tesko je odrediti §to je zakonodavca ponukalo na
ovakvo rjesenje, odnosno zaSto ZPUG-om nije vlasnicima gradevina i trajnih
nasada odredena naknada za gradevine i trajne nasade koji se moraju ukloniti.
Ukoliko se gradevine ili trajni nasadi moraju ukloniti radi provedbe detaljnog
plana uredenja, njihovo bi uklanjanje bilo zakonsko ograni¢enje prava vlasnistva,
koje je u interesu Republike Hrvatske, i za koje vlasniku pripada naknada trziSne
vrijednosti ve¢ po samom Ustavu RH. Odredba ¢l. 50. st. 1. Ustava RH* ne odnosi
se samo na moguc¢nost ograni¢enja i oduzimanja prava vlasnistva izvlastenjem,
nego na svako ograni¢enje i oduzimanje vlasniStva ucinjeno u interesu Republike
Hrvatske. Za svako takvo ograni¢enje vlasnik i nositelji drugih stvarnih prava imaju
pravo na naknadu trziSne vrijednosti. U ovom bi se slu¢aju radilo o ogranicenju
prava vlasniStva na temelju odluke komasacijskog povjerenstva (kao tijela upravne,
javne vlasti), a na temelju Zakona. Konacno, i sam postupak urbane komasacije
predstavlja ogranicenje, a za neke sudionike i prestanak, odnosno oduzimanje prava
vlasnistva uz naknadu trziSne vrijednosti. Misljenja smo da bi bilo bolje odredbu
kojom se upucuje na postupak izvlastenja zamijeniti odredbom o naknadi koja
pripada vlasniku uklonjenih gradevina i trajnih nasada radi ograni¢enja njegova
vlasnistva. Prijenos prava vlasniStva na jedinicu lokalne samouprave nepotreban je
korak, a moze otvoriti vrata za zlouporabu ovakvog rjesenja. Kao vlasnik i jedinica

19 Zakonom o izvlaStenju reguliran je postupak izvlastenja nekretnina kada je to potrebno radi
izgradnje objekata ili izvodenja radova u interesu Republike Hrvatske i kada se ocijeni da ¢e
se koriStenjem nekretnine, za koju se namjerava predloziti izvlastenje, u novoj namjeni postici
veéa korist od one koja se postizala koristenjem te nekretnine na dosadasnji nacin (¢l. 1. st. 1.
Z0).

20 Zakonom je moguce u interesu Republike Hrvatske ograniciti ili oduzeti vlasnistvo, uz naknadu
trzi$ne vrijednosti (¢l. 50. st. 1. Ustava RH).
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lokalne samouprave bi, kada se gradevine i trajni nasadi budu uklanjali, mogla
zahtijevati naknadu, jer ¢e uklanjanjem gradevina i trajnih nasada prestati njezino
pravo vlasniStva na gradevinama i trajnim nasadima. U svakom slu¢aju naknada za
izvlastenu gradevinu i trajne nasade ne bi smjela biti, po nasem misljenju, trosak
komasacijskog postupka kojega snose svi sudionici. Kada je ve¢ propisano da je
korisnik izvlastenja jedinca lokalne samouprave, ona je ta koja mora platiti naknadu
za izvlastenje (takvo rjeSenje proizlazi i iz odredaba ZI-a, na koji ZPUG uostalom i
upucuje). U Zakonu, medutim, nije propisano o ¢ijem e se trosku gradevine i trajni
nasadi ukloniti. Budu¢i da ovi troskovi mogu biti vrlo visoki smatramo da se nije
smjelo propustiti zakonski izrijekom propisati obveznika naknade.

2.2.3. Rjesavanje sporova o viasnistvu

Tijekom utvrdivanja stvarnog stanja nekretnine pred komasacijskim se
povjerenstvom mogu pojaviti sporovi o pravu vlasnistva, kao i drugim stvarnim
pravima na nekretnina, ali 1 o obliku, veli¢ini i izgradenosti nekretnina. Moguce
je takoder, da se u odnosu na neke od nekretnina koje su obuhvacene postupkom
komasacije, kako glede stvarnih prava na njima tako i glede obiljezja nekretnine,
ve¢ vode postupci pred nadleznim sudom ili drugim tijelom vlasti. Sve navedene
sporove, kao i ‘druge postupke nuzne za provedbu postupaka komasacije’, osim
postupaka ¢ija je provedba u nadleznosti gradevinske i urbanisticke inspekcije,
rjeSava tijelo nadlezno za provedbu komasacije kao prethodno pitanje (¢l. 142.
ZPUQG). Prethodno pitanje je, po svojoj definiciji, pravno pitanje o postojanju
nekog prava ili pravnog odnosa, koje ¢ini samostalnu pravnu cjelinu, a bez Cijeg se
rjeSenja ne moze rijesiti glavna stvar. Pri rjeSavanju prethodnog pitanja na kompleks
¢injenica mora se primijeniti mjerodavna pravna norma.?! Budu¢i da se na prethodno
pitanje ne odnosi pravomocnost rjeSenja kojim je odlu¢eno o glavnoj stvari te da
odluke o prethodnom pitanju proizvode pravne ucinke samo u sklopu postupka u
kojem su donesene, logicna je odredba ¢l. 142. st. 3. ZPUG-a. Njome je, naime,
propisano kako se utvrdivanjem ‘stvarnog stanja’ nekretnine u postupku komasacije
ne dira u prava tre¢ih osoba na te nekretnine niti na moguénost uredivanja ovih
pitanja pred inace nadleznim tijelima drzavne vlasti nakon pravomoé¢nog okoncanja
postupka komasacije. Navedena odredba moze na prvi pogled zavarati. Naime, c¢l.
169. ZPUG-a propisani su ucinci pravomocnosti rjeSenja o komasaciji: vlasnistvo
i druga stvarna prava na zemljiStu koje je predmet komasacije prestaju, a stjece se
pravo vlasni$tva i druga stvarna prava na tom zemljiStu prema rjeSenju o komasaciji.
Nadalje je propisana duznost zemljisnoknjiznog suda da u zemljisnoj knjizi provede
upise bez obzira na ranije upise (¢l. 173. st. 2. ZPUG). Uzme li se pored navedenih
odredaba u obzir i odredba ¢l. 147. ZPUG-a kojom je propisano da obnova postupka
u postupku urbane komasacije nije dopustena, moze se zakljuciti kako odluka koju

21 Clanak 55. i 56. ZUP-a ureduju rjesavanje prethodnog pitanja u upravnom postupku i njegove
pravne ucinke.
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komasacijsko povjerenstvo donese o stanju nekretnina i sporova na njima ima
meritorne ucinke.

Pri razradivanju nacela razmjernosti u zastiti prava stranaka i javnog interesa
zakonodavac je propisao kako su javnopravna tijela duzna strankama omoguéiti da
Sto laksSe zaStite i ostvare svoja prava, vodeci pri tome racuna da njihovo ostvarivanje
ne bude na Stetu prava treé¢ih osoba niti u protivnosti s javnim interesom (¢l. 6. st.
3. ZUP-a). Misljenja smo da odredba ¢l. 142. st. 1. ZPUG-a kojom je propisano da
sporove o pravu vlasniStva i drugim stvarnim pravima na nekretninama te o njihovu
obliku, veli¢ini i izgradenosti ‘rjeSava tijelo nadlezno za provedbu komasacije’
ne bi trebalo tumaciti na nac¢in da komasacijsko povjerenstvo ne moze prekinuti
postupak, odnosno da je duzno samostalno rijesiti spor.”> Navedenu odredbu, po
nasem misljenju, valja tumaciti na nacin da komasacijsko povjerenstvo takav spor
moze, ali ne mora rijesiti, ve¢ po potrebi i u skladu s nacelom razmjernosti njegovo
rjeSavanje moze prepustiti nadleznom ‘tijelu drzavne vlasti’, odnosno sudu. Ovo tim
viSe ukoliko se spor o vlasnistvu ili kojem drugom stvarnom pravu na nekretnini
ve¢ vodi pred nadleznim sudom. U tom bi sluc¢aju postupak komasacije trebao biti u
prekidu do donosenja pravomoc¢ne sudske odluke pri ¢emu bi valjalo propisati da je
ovakav sudski postupak hitan. Nazalost, ne samo da ovo nije tako, ve¢ komasacijsko
povjerenstvo uopce nije duzno voditi raCuna o zabiljeZzenim zabranama raspolaganja
nekretninama donesenim od tijela drzavne vlasti, cak dapace, izricito je navedeno da
ove zabrane ne sprjecavaju provedbu postupka komasacije (¢l. 142. st. 2. ZPUG).

Ve¢ je navedeno kako utvrdivanje stvarnog stanja i rjeSavanje prethodnih
pitanja ne dira u prava tre¢ih osoba na te nekretnine niti na moguénost uredivanja
ovih pitanja pred inace nadleznim tijelima drzavne vlasti nakon pravomocnog
okoncanja postupka komasacije (¢l. 142. st. 3. ZPUG). Odgovor na pitanje tko
se smatra tre¢im osobama, misljenja smo, treba dati ekstenzivnim tumacenjem
norme, odnosno na nacin da svatko (ukljucujuci i one osobe koje su bile ukljucene
u postupak komasacije kao stranke) tko smatra da je ‘stvarno stanje’ u postupku
komasacije pogresno utvrdeno zbog pogresno i nepotpuno utvrdenog Cinjeni¢nog
stanja ili zbog pogresne primjene materijalnog prava moze pokrenuti postupak pred
nadleznim tijelima drzavne vlasti. Vlasnik ili nositelj drugog stvarnog prava koji
smatra da je oStecen pri utvrdivanju ‘stvarnog stanja’ i/ili prejudicijelnom rjeSavanju
sporova o nekretninama pokrenut ¢e parnicu pred nadleznim sudom. Upitno je,
medutim, na koji bi nacin ta presuda uopce bila provediva u zemljisnim knjigama
i ovrSiva u pogledu isplate naknade, buduc¢i da je mogucnost obnove postupka
izrijekom iskljucena (¢l. 147. ZPUG). Upitno je bi li, u sudskom postupku utvrdeni
vlasnik zemljista koje je bilo predmet komasacije mogao zahtijevati da mu se dodijeli
ona gradevna Cestica koja je u postupku komasacije dodijeljena osobi koja je u tom
postupku bila pogresno utvrdena vlasnikom. Misljenja smo da bi s takvim zahtjevom
vlasnik mogao uspjeti protiv osobe koje je bila mala fide u postupku komasacije dok
je zaista upitno kakav bi bio ishod parnice u slucaju da je osoba koja je u postupku

22 Takvo tumacenje: KOVACIC, Tihomir, op. cit., str. 27.1 28.
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bila utvrdena vlasnikom bila u dobroj vjeri. Ovo tim vise ako je bona fide stjecatelj
zapoceo s gradnjom na gradevnoj Cestici stecenoj u postupku komasacije. Ukoliko
osoba koja je pravomo¢nom sudskom odlukom utvrdena vlasnikom ne uspije sa
zahtjevom za predaju nekretnine, namece se pitanje ima li pravo na naknadu za
to zemljiste. Drzava bi bila duZna isplatiti naknadu samo ukoliko je u postupku
utvrdivanja stvarnog stanja bilo nepravilnosti u radu komasacijskog povjerenstva.
Ukoliko nema protupravnosti, nema, ¢ini se ni pravnog osnova za odgovornost
drzave za Stetu. Moguce bi, eventualno, bilo zahtijevati naknadu od Republike
Hrvatske, pozivaju¢i se na sam Ustav RH, kojim je propisano da je oduzimanje
prava vlasnistva dopusteno ukoliko postoji interes za Republiku Hrvatsku, ali uvijek
uz naknadu trzisne vrijednosti (¢l. 50. st. 1. Ustava). Naime, tom je vlasniku njegovo
vlasnistvo prestalo upravo stoga $§to je njegovo zemljiste uslo u postupak urbane
komasacije, provedba kojega je od interesa za Republiku Hrvatsku (¢l. 137. st. 2
ZPUQG). Ukoliko niti ovakav, pomalo nategnut zahtjev, ne bi bio prihvacen, vlasnik
bi ostao 1 bez prava vlasniStva i bez naknade, $to je neprihvatljivo 1 iz Cega proizlazi
zakljucak da postupak urbane komasacije kako je ureden ZPUG-om ne jamc¢i pravo
vlasnistva i da je stoga protuustavan.

Budué¢i da je postupak urbane komasacije nesporno postupak u kojem se
odlucuje o pravima gradanske naravi, Stovi§e o temeljnom subjektivnom gradanskom
pravu — pravu vlasni$tva i drugim stvarnim pravima i na njega se odnosi ustavna
odredba kojom je propisano da ‘svatko ima pravo da zakonom ustanovljeni neovisni
i nepristrani sud pravi¢no i u razumnom roku odluc¢i o njegovim pravima i obvezama’
(€L. 29. st. 1. Ustava Republike Hrvatske i ¢l. 6. st. 1. Konvencije za zasStitu ljudskih
prava i temeljnih sloboda). Stavljanjem u nadleznost komasacijskih povjerenstava,
dakle upravnih tijela, odlu¢ivanje o ‘stvarnom stanju’ nekretnine, te odlu¢ivanje o
prestanku 1 stjecanju prava vlasniStva i drugih stvarnih prava na nekretninama na
podrucju obuhva¢enom komasacijom, a ne predvidajuéi pritom mogucnost barem
naknadne® sudske kontrole, odnosno zastite gradanskog prava pred sudom koji
ispunjava postupovnopravne zahtjeve,* u suprotnosti je s ¢l. 19. st. 2. i ¢l. 29. st.
1. Ustava RH 1 odredbama ¢l. 6. Konvencije za zastitu ljudskih prava i temeljnih
sloboda i Protokola broj 1. uz Konvenciju.

23 Ne radi se o povredi Konvencije ako o gradanskim pravima i obvezama odlucuje tijelo koje
ne udovoljava zahtjevima iz stavka 1. ¢lanka 6. Konvencije, ako je osigurano naknadno
preispitivanje odluke od strane tijela koje tim zahtjevima udovoljava, konkretno, od strane
suda pune jurisdikcije.

24 Upravni sud nije sud pune jurisdikcije. Vezanost Upravnog suda na ¢injeni¢no stanje u
upravnom postupku primjereno je temeljnoj karakteristici upravnog spora kao spora o
zakonitosti upravnog akta, vise o tome odluka Ustavnog suda, broj: U-I-745/1999, od 8.
studenoga 2000., NN br. 112/00. Drugacije ¢e biti od 1. sijecnja 2012. kada stupa na snagu
novi Zakon o upravnim sporovima (NN br. 20/10.).
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2.3. Utvrdivanje triiSne vrijednosti zemljista

Odredbom ¢l. 157. ZPUG-a odredeno je na koji ¢e se nacin utvrdivati trziSna
vrijednost zemljisSta koje je obuhvaceno komasacijom. TrZiSna vrijednost zemljiSta
je vrijednost izrazena u cijeni koja se za komasirano zemljiSte moze posti¢i na
trzistu 1 koja ovisi o odnosu ponude i potraznje, na podru¢ju komasacije ili slicnom
susjednom podruc¢ju. Nadalje je ZPUG-om propisano kako namjena pojedinog
zemljiSta, koje je predmet komasacije, odredena detaljnim planom uredenja ne moze
biti od utjecaja na utvrdivanje iznosa trzisne vrijednosti zemljista u svrhu isplate
naknade. Kao pomo¢ni, ali neobvezujudi, kriterij za odredivanje trziSne vrijednosti
nekretnina uzimaju se u obzir podaci Ministarstva financija o trzi$noj vrijednosti
zemljista na podru¢ju komasacije ili sli¢cnom susjednom podrucju i trzi$na vrijednost
zemljiSta navedena u procjeni troskova provedbe komasacije.

Smatramo vaznim naglasiti da se trziSna vrijednost nekretnina utvrduje
samo prije provodenja komasacije. Nakon §to se sva zemljista koja udu u obuhvat
komasacije usklade s detaljnim planom uredenja, ne utvrduje se nova vrijednost
gradevnih Cestica, a jedino je mjerilo prema kojem se obracunavaju sve naknade u
postupku urbane komasacije - povrSina zemljiSta, §to smatramo neprimjerenim.?

2.4. Rjesenje o komasaciji

Nakon S§to komasacijsko povjerenstvo utvrdi stvarno stanje nekretnine
i provede postupak komasacije, donosi rjeSenje o komasaciji. RjeSenjem o
komasaciji odlucuje se o izvlastenju gradevina i trajnih nasada koji se nalaze na
zemljiStu koje je predmet komasacije 1 drugim prethodnim pitanjima znacajnim
za provedbu komasacije, zatim se odlucuje o dodjeljivanju gradevnih i drugih
Cestica, dodjeli zemljista potrebnog za formiranje izgradenih gradevnih Cestica,
naknadama koje se placaju prema ZPUG-u, te o prelaganju stvarnih prava i tereta
na zemljiStu koje je predmet komasacije, a Cija svrha nije prestala provedbom
komasacije (¢l. 168. ZPUG). Protiv rjeSenja o komasaciji moze se izjaviti zalba
Drzavnom komasacijskom povjerenstvu u roku od petnaest dana od dana dostave
izvoda iz rjeSenja o komasaciji (¢l. 172. st. 1. ZPUG).

Zalbom iz &l. 172. st. 1. ZPUG-a nije moguée pobijati na¢in utvrdivanja i
visinu utvrdene trziSne vrijednosti nekretnine za koju se placa ili dobiva naknada,
odnosno iznos ove naknade, ali nezadovoljna stranka, odnosno druga osoba moze
po konacnosti rjeSenja o komasaciji zatraziti da sud u izvanparni¢cnom postupku
utvrdi iznos trzi$ne vrijednosti komasirane nekretnine te iznos naknade u skladu

25 O nacinu na koji se utvrduje iznos koji je duzna naknaditi jedinica lokalne samouprave,
odnosno vlasnik prema austrijskom i njemackom pravu vidjeti: KRTALIC, Vladimir, Urbana
komasacija u Bavarskoj, Hrvatska javna uprava, br. 3/2007., Institut za javnu upravu, Novi
informator, Pravni fakultet SveuciliSta u Zagrebu, Drustveno veleuciliste u Zagrebu, Zagreb,
2007.; isti: Planiranje urbanistickog razvitka hrvatskih i europskih gradova, Hrvatski savez
gradevinskih inzinjera, Sabor hrvatskih graditelja 2008., Cavtat, 2008.
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s ovim Zakonom. Nejasno je zbog ¢ega nije dopustena zalba u odnosu na nacin
utvrdivanja i visinu utvrdene trziSne vrijednosti. Odredba kojom je propisano da
vlasnik ima pravo u sudskom postupku zatraziti da se utvrdi iznos trzi$ne vrijednosti
komasirane nekretnine inspirirana je, ¢ini nam se odlukom Ustavnog suda®® kojim
su ukinute neke odredbe ZI-a upravo iz razloga §to tim odredbama nije pruZena
zastita prava vlasniStva i ogranicenih stvarnih prava na nacin kako je jamc¢e Ustav i
Konvencija.

2.4.1. Naknada u novcu

Pod naslovom ‘Naknada u noveu’ su tri ¢lanka. Clanak 164. ZPUG-a odnosi
se na one sudionike komasacije kojima je u postupku komasacije dodijeljena u
vlasnistvo gradevna Gestica. Clankom 165. ZPUG-a propisana je naknada za one
sudionike komasacije ¢ije je zemljiste bilo obuhvaceno komasacijom, ali u postupku
nisu dobili gradevnu &esticu. Clankom 166. ZPUG-a odredeni su rokovi u kojima
sudionici komasacije moraju ispuniti obveze placanja naknada.

Naknada u novcu pored gradevne Cestice

Gradevne cCestice formirane od zemljista koje je predmet komasacije, a
koje detaljnim planom uredenja nisu odredene za javnu namjenu, dodjeljuju se u
vlasni$tvo sudionicima komasacije koji su to zatrazili prilikom ocitovanja. Zakon
je dao smjernice po kojima bi komasacijsko povjerenstvo trebalo odluciti o nac¢inu
dodjele pojedinih gradevnih cestica. Tako je propisano da se sudioniku komasacije
po mogucénosti treba dodijeliti u vlasnistvo gradevnu Cesticu, ili vise njih, koje po
svojoj povrsini priblizno odgovaraju povrSini njegovog zemljista koje je predmet
komasacije razmjerno umanjenoj za izdvojenu povrSinu. Nadalje, da se, po
mogucénosti, u vlasnistvo dodijeli gradevna Cestica na polozaju na kojemu je ranije
imao pretezni dio zemljiSta, Sto blize tom polozaju ili na Sto sli¢nijem polozaju, a
sve to uzimajuci u obzir medusobne dogovore sudionika komasacije (Cl. 160. st.
3. ZPUG). Nejasno je, medutim, kada bi se sudionici komasacije mogli i trebali
dogovarati o medusobnoj raspodjeli gradevnih Cestica kada Zakon ne predvida javnu
raspravu. Okolnost da je javna rasprava odrZana u postupku donosenja detaljnog
plana uredenja, nije dovoljno jak razlog za nepropisivanje javne rasprave i u
postupku urbane komasacije. Ovo tim vise $to se upravo u ovome postupku odlucuje
o prestanku prava vlasniStva i drugih stvarnih prava na zemljiStu obuhvacenom
komasacijom te o nac¢inu dodjele, dakle, osnivanju prava vlasnistva i drugih stvarnih
prava na novoformiranim gradevnim cCesticama. Za pojedince, koji su nositelji
konkretnih stvarnih prava, to je pitanje od iznimne vaznosti.

Buduéi da su gradevne Cestice odredene detaljnim planom uredenja, dakle,
unaprijed su isplanirane, nece svi sudionici komasacije dobiti gradevne Cestice koje
su razmjerno umanjene za izdvojenu povrsinu. Neki ¢e sudionici dobiti gradevne

26 NN br. 112/00., Odluka USRH, broj: U-1-745/1999, od 8. studenoga 2000.
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Cestice koje su manje, a neki Cestice koje su vec¢e od zemljista koje je bilo predmet
komasacije, razmjerno umanjenog za izdvojene povrsine. Okolnost da ¢e se pri
izraCunavanju visine naknade sudionicima kojima je dodijeljena gradevna cCestica,
povrsina komasiranog zemljiSta razmjerno umanjiti za izdvojene povrsine proizlazi
na neki nain ve¢ iz same biti instituta urbane komasacije, ali i iz ¢l. 48. st. 2.
Ustava RH koji propisuje: ‘VlasniStvo obvezuje. Nositelji vlasnickih prava i njihovi
korisnici duzni su pridonositi opéem dobru.” Uredenje gradevinskog zemljista u
skladu s detaljnim planom uredenja svakako jest u javnom interesu, ali i u njthovom
privatnom. Razmjernim umanjenjem zemljiSta unesenog u komasaciju za potrebe
izdvojenih povrsina svaki od vlasnika pridonosi opéem dobru. U teoriji postoje
i miSljenja kako je time Sto vlasnik ne dobiva naknadu za izdvojenu povrSinu
povrijeden ustavnopravni princip pune naknade za izvlastenje.”” Smatramo da ipak
treba imati na umu svrhu urbane komasacije i ¢injenicu da ¢e sudionici komasacije
kojima budu dodijeljene gradevne Cestice u pravilu profitirati budué¢i da je za
ocekivati da ¢e trziSna vrijednost gradevne Cestice koja se stjece redovito biti veéa
od trzisne vrijednosti zemljista koje je uslo u postupak komasacije.

TrziSna vrijednost novih, gradevnih Cestica, nije, medutim, kriterij po kojem
se odreduje visina naknade. Zakon visinu naknade (i duznika) ¢ini ovisnom
isklju¢ivo o odnosu povrsina komasiranog zemljista 1 dodijeljene gradevne Cestice.
Ovakvo odredivanje naknade svakako jest matematicki najjednostavnije (pa stoga i
vremenski najbrze rjeSenje), no pitanje je, je li ono pravicno.

Ukoliko je povrSina komasiranog zemljiSta, razmjerno umanjena za izdvojene
povrsine, ve¢a od povrSine gradevne Cestice dobivene u vlasnistvo, tom sudioniku
komasacije pripada naknada u novcu prema trziSnoj vrijednosti komasiranog
zemljista za razliku izmedu tih povrsina (¢l. 164. st. 1. ZPUG). Primjerice, ukoliko
je zemljiSte koje je uslo u komasaciju bilo povrSine 1000 m?, povrsine se razmjerno
umanjuju za npr. 20%, dakle za 200 m?, a nova Cestica je povrSine 700 m?, tom bi
sudioniku komasacije pripadala naknada trzisne vrijednosti komasiranog zemljista
za povrSinsku razliku od 100 m? Naknadu u novcu koja prema ovom Zakonu
pripada sudioniku komasacije ‘ili drugoj osobi’ placa jedinica lokalne samouprave
po konacnosti rjesenja o komasaciji, odnosno po pravomocénosti odluke suda iz
Clanka 172. stavka 2. ovoga Zakona (¢l. 166. st. 1. ZPUG). Zakonom je propisano
da je stranka duzna jedinici lokalne samouprave isplatiti naknadu najkasnije do
donosenja zakljucka o uvodenju sudionika komasacije u posjed, dok takva obveza
nije izrijekom propisana za naknadu koju je duZna isplatiti jedinica lokalne
samouprave. Ova obveza jedinica lokalne samouprave proizlazi iz odredbe ¢l. 175.
st. 3. ZPUG-a, kojom je propisano da se sudionik komasacije (a jedinica lokalne
samouprave je sudionik komasacije) nece uvesti u posjed dodijeljenog zemljiSta
dok ne plati naknadu prema rjesenju o komasaciji. Sudionik komasacije kojemu
pripada pravo na naknadu od jedinice lokalne samouprave nema, medutim, nikakvo
stvarnopravno osiguranje svog potrazivanja.

27 Tako: ERNST, Hano, Zastita vjerovnika..., op. cit., str. 245.
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Naknada u novcu koja prema ovom Zakonu pripada sudioniku komasacije
umanjuje se za iznos troSkova komasacije koje snosi sudionik komasacije (cl.
166. st. 2. ZPUG). Troskove provedbe postupka komasacije ¢ine upravo troskovi
za naknade i pologe koje jedinica lokalne samouprave placa strankama u postupku
komasacije umanjeni za iznos naknada koje jedinici lokalne samouprave placaju
stranke u postupku komasacije i drugi troskovi nastali u postupku komasacije. Dakle,
sudioniku komasacije koji ima pravo na naknadu za odredenu povrsinu zemljista po
trzi$noj vrijednosti se ta naknada umanjuje ne samo za izdvojene povrsine, vec i
stoga Sto i on mora participirati u placanju te naknade.

Ukoliko je sudioniku komasacije u vlasniStvo dodijeljena gradevna cestica
koja je veca od zemljista koje je bilo predmet komasacije, razmjerno umanjenog
za izdvojene povrsine, naknadu u novcu prema trzisnoj vrijednosti komasiranog
zemljista bit ¢e duzan platiti sudionik komasacije. Dakle, ukoliko bi vlasniku
zemljita iz gornjeg primjera bila dodijeljena Cestica od 900 m? on bi bio duzan
platiti naknadu za 100 m? Naknada u novcu koju prema ovom Zakonu placa stranka
pripada jedinici lokalne samouprave, a plac¢a se najkasnije do donoSenja zakljucka
o uvodenju sudionika komasacije u posjed dodijeljenih gradevnih Cestica (¢l. 166.
st. 3. ZPUQG). Sudionik komasacije koji nije platio naknadu koju je prema rjesenju
o komasaciji duzan platiti nec¢e se uvesti u posjed dodijeljenog zemljista dok ne
plati naknadu (¢l. 175. st. 3. ZPUQG). Na zemljiStu osobe koja nije platila duznu
naknadu u novcu zemljisnoknjizni sud upisat ¢e po sluzbenoj duznosti hipoteku u
duznom iznosu za korist jedinice lokalne samouprave (¢l. 173. st. 3. ZPUG). I ova je
odredba sporna glede provedbe u zemljisnim knjigama. Naime, upis zaloZznog prava
trebao bi, po naSem misljenju, takoder biti odreden rjesenjem o komasaciji, kako bi
zemljiSnoknjizni sud imao pravni temelj za njezin upis.?®

Naknada umjesto zemljista

U postupku komasacije ne dobivaju sve osobe c¢ije je zemljiste bilo predmet
komasacije u vlasnistvo gradevnu Cesticu. Za to su moguca tri razloga. Gradevne
Cestice nece se dodijeliti sudionicima komasacije koji to nisu zatrazili prilikom
oc¢itovanja (¢l. 158. st. 2.1 ¢l. 160. st. 1. ZPUG). Gradevna se Cestica nece dodijeliti
niti onom sudioniku komasacije Cije zemljiste koje je predmet komasacije,
razmjerno umanjeno za povrsinu koja je bila potrebna za formiranje gradevnih
Cestica za javnu namjenu, nema barem povrsinu najmanje gradevne Cestice odredene
detaljnim planom uredenja (¢l. 160. st. 2. ZPUG). I kona¢no, moguce je da sudionik
komasacije koji je zatrazio dodjelu zemljista u vlasniStvo, ne dobije gradevnu
Cesticu jer nema dovoljnog broja ¢estica za dodjelu. U tom ¢e slucaju prednost imati
sudionik komasacije Cije je zemljiste, koje je bilo predmet komasacije, imalo vecu
povrsinu (¢l. 161. st. 1. ZPUG). I ovdje dolazi do izrazaja neprimjerenost povrsine
kao jedinog kriterija dodjele gradevnih cestica, buduéi da ¢e podrucja komasiranog

28 Tako i KONTREC, Damir, Utjecaj novog Zakona o prostornom uredenju i gradnji na upise
u zemljisSne knjige, u: Primjena Zakona o prostornom uredenju i gradnji, Novi Informator,
Zagreb, 2008., str. 98.
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zemljista vrlo vjerojatno obuhvacati parcele razlicite trziSne vrijednosti s obzirom
na mikrolokaciju.

Nezavisno od razloga zbog kojega gradevna Cestica nije dodijeljena, sudioniku
komasacije pripada naknada za komasirano zemljiSte. Ta se naknada isplacuje u
novcu prema trzisnoj vrijednosti komasiranog zemlji$ta, razmjerno umanjenog za
izdvojene povrsine (Cl. 165. ZPUG). Ovdje se namece pitanje zasto bivsi vlasnik
nema pravo na naknadu za cijelo zemljiSte, nego samo za povrSinu razmjerno
umanjenu za izdvojene povrSine. Naime, to §to osobe koje stjeCu gradevne Cestice
nemaju pravo na naknadu za razmjerno umanjenje povrsine zemljista zbog potrebe
formiranja Cestica za javnu namjenu, logi¢no je. Bivsi vlasnik kojemu se ne dodijeli
gradevna Cestica nema, medutim, nikakve prednosti od provedbe postupka urbane
komasacije. Njegovo je vlasniStvo prestalo. Provedba postupka komasacije je u
interesu Republike Hrvatske. Stoga nam se ¢ini krajnje nepravi¢no, protuzakonito i
protuustavno zakonsko rjeSenje prema kojemu on nema pravo na potpunu naknadu
trzi$ne vrijednosti za zemljiSte na kojem mu je vlasnistvo prestalo.

Za napomenuti je kako je samim Zakonom propisano da se prilikom ocitovanja
strankama obvezno objasnjava svrha i pravne posljedice komasacije, predo¢avaju svi
dokumenti koji se nalaze u spisu predmeta, a posebno parcelacijski elaborat, te ih se
obvezno upozorava da ¢e za zemljiste, koje je predmet komasacije, dobiti naknadu u
novcu prema trzi$noj vrijednosti ako ne zatraze dodjelu gradevne Cestice (¢1. 158. st.
2. ZPUGQG). Budu¢i da izdvojene povrSine mogu iznositi do 33 % povrsine zemljista,
moguce je da vlasnik zemljista, koji u postupku komasacije nije zatrazio dodjelu
Cestice, dobije naknadu za tre¢inu manju od ocekivane.

Osim svega navedenog nejasno je i kako bi se odredilo §to u ovom slucaju
znadi ‘razmjerno umanjenog za izdvojene povrsine’, odnosno koji bi bio zajednicki
nazivnik pri izraCunavanju tog razmjernog umanjenja, kada se i naknada za
nekretnine koje se dodjeljuju u postupku komasacije (a dodjeljuju se sve Cestice i
njihov zbroj ¢ini komasirano podrucje, odnosno jedno cijelo) izracunava tako da se
povrsina dodijeljenog zemljiSta razmjerno umanyji za izdvojene povrsine.

2.4.2. Troskovi postupka

Troskove provedbe postupka komasacije ¢ine troskovi za naknade i pologe
koje prema ovom Zakonu jedinica lokalne samouprave placa strankama u postupku
komasacije i drugim osobama u vezi s tim postupkom umanjeni za iznos naknada
koje jedinici lokalne samouprave placaju stranke u postupku komasacije i drugi
troskovi nastali u postupku komasacije.?’ Naknadne troSkove postupka komasacije
¢ine troskovi za naknade koje prema ovom Zakonu jedinica lokalne samouprave
placa sudionicima komasacije i drugim osobama na temelju odluke koju sud
donosi u izvavanparni¢nom postupku, na prijedlog stranke nezadovoljne naknadom

29 Troskove pripreme postupka komasacije ¢ine troskovi izrade, odnosno pribavljanja procjene,
isprava i dokumenata koje se prilazu uz zahtjev. Navedene troskove, kao i troSkove geodetskih
radova u komasaciji snosi jedinica lokalne samouprave (¢l. 144. st. 1-3. ZPUG).
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odredenom u kona¢nom rjeSenju o komasaciji.*

U Zakonu, medutim, nije propisano o ¢ijem ¢e se troSku ukloniti gradevine
i trajni nasadi ¢ije je uklanjanje potrebno radi provedbe detaljnog plana uredenja.
Buduc¢i da ovi troskovi mogu biti vrlo visoki smatramo da se nije smjelo propustiti
zakonski izrijekom propisati tko ¢e te troSkove snositi.

Troskove provedbe postupka komasacije 1 naknadne troSkove postupka
komasacije snose jedinica lokalne samouprave i sudionik komasacije, razmjerno
povrsini gradevnih 1 drugih cCestica koje im se dodjeljuju u vlasniStvo u tom
postupku. Dio troskova snosi i vlasnik izgradene cCestice, kojem se dodjeljuje dio
zemljiSta potreban za formiranje gradevne Cestice, u skladu s detaljnim planom
uredenja razmjerno povrsini zemljiSta koje mu se dodjeljuje.

Pored osoba kojima se gradevne i druge cestice dodjeljuju u vlasnistvo,
Zakonom je propisano da navedene troskove snosi i sudionik komasacije kojem se ne
dodjeljuje gradevna Cestica, razmjerno povrsini zemljista za koje mu prema Zakonu
pripada naknada u novcu (Cl. 144. st. 6. al. 2. ZPUG). Opterecivanje naknade koju
bivsi vlasnik nekretnine dobiva umjesto nekretnine trosSkovima postupka od kojega
on nema nikakve koristi suprotno je nacelu naknade trzi$ne vrijednosti za oduzete
nekretnine. Osim $to je ova odredba upitna s glediSta jamstva vlasniStva, nejasno je
na koji ¢e se nacin odrediti omjer, odnosno §to ¢e se uzeti kao zajednicki nazivnik, u
kojem pojedini sudionik mora sudjelovati u troskovima ako se u obracun uzimaju ne
samo osobe koje su stekle vlasni$tvo nego i osobe kojima nije dodijeljena gradevna
Cestica.

Troskove provedbe postupka komasacije, kao i naknadne troskove, ni u kom
slucaju ne bi smjeli snositi oni sudionici postupka komasacije kojima gradevna
Cestica u postupku komasacije nije dodijeljena u vlasnistvo.

2.4.3. Pravomocénost rjeSenja o komasaciji

Pravomoc¢noséu rjesenja o komasaciji prestaje vlasniStvo i druga stvarna
prava koja su do tada postojala na zemljistu koje je predmet komasacije, a stjece se
vlasni$tvo zemljista i druga stvarna prava na tom zemljiStu prema tom rjesenju (¢L
169. ZPUG). Konstitutivni u¢inak pravomoéne, odnosno konacéne, odluke ‘drugog
tijela vlasti’ o stjecanju stvarnih prava na nekretninama propisan je veé i ZV-om.
Utvrdivanjem stvarnog stanja vlasniStva i drugih stvarnih prava na nekretninama
u smislu ¢lanka 141. ZPUG-a te rjeSavanjem sporova o pravu vlasnistva i drugim
stvarnim pravima kao i o obliku, veli¢ini i izgradenosti nekretnine kao prethodnih
pitanja ne dira se u prava trecih osoba na te nekretnine niti na moguénost uredivanja
ovih pitanja pred inace nadleznim tijelima drzavne vlasti nakon pravomocnog
okoncanja postupka komasacije (¢l. 142. st. 3. ZPUG). Medutim, osoba koja i uspije
u parnici dokazati da je u vrijeme kada je proveden postupak komasacije bila vlasnik

30 U ¢l 144. st. 5. propisano je da naknadne troskove postupka komasacije ¢ine troskovi za
naknade iz ¢l. 186. st. 2. Buduéi da se navedeni ¢lanak nalazi u dijelu III. Zakona (Gradnja),
te govori o stru¢nom nadzoru gradnje, za zakljuciti je kako je numeracija neto¢na te je za
pretpostaviti da je trebalo pisati ¢l. 172. st. 2.1 3. ZPUG.



I. TUHTAN GRGIC, Ogranicenja prava viasniitva u postupku urbane...
Zb. Prav. fak. Rij. (1991) v. 32, br. 1, 633-657 (2011) 651

ili nositelj kojeg drugog stvarnog prava na nekretninama na kojima je proveden
postupak komasacije, ne¢e moci ostvariti to svoje pravo. Naime, odredbom ¢l. 147.
ZPUG-a propisana je zabrana obnove postupka u postupku komasacije.’! Ratio ove
odredbe je, pretpostavljamo, zastita pravne sigurnosti. Medutim, njome se pravna
sigurnost osigurava samo osobama koje su zadovoljne rjeSenjem komasacijskog
povjerenstva. Za one nositelje stvarnih prava koji smatraju da su u postupku
komasacije oSteceni, zabrana obnove postupka je rjeSenje kojim se ugrozava pravna
sigurnost i ozbiljno dovodi u pitanje ustavno nacelo jamstva vlasniStva.

Utvrdivanje ‘stvarnog stanja’ nekretnine provodi se ‘za potrebe provedbe
postupka komasacije’ (¢l. 141. st. 1. ZPUG). Pravomo¢nost rjeSenja o komasaciji
ne odnosi se na prethodna pitanja.> Medutim, ¢injenica da komasacijsko tijelo
donosi rjesenje o komasaciji na temelju ‘za potrebe komasacije’ utvrdenog pravnog
stanja nekretnine, 1 da se po pravomocnosti toga rjesenja ono provodi u zemljiSnim
knjigama, bez obzira na ranije zemljiSnoknjizno stanje, te da moguénost obnove
postupka ne postoji, prethodnoj odluci daje smisao meritorne odluke.*

Provedba rjesenja o komasaciji u zemljisnim knjigama

Pravomoc¢no rjeSenje o komasaciji s parcelacijskim elaboratom dostavlja
se zemljiSnoknjiznom sudu, koji je to rjeSenje duZan provesti u zemljiSnoj knjizi
hitno, najkasnije u roku od trideset dana od primitka rjeSenja* (¢l. 173. st. 1.
ZPUQG). Zemljisnoknjizni sud duzan je u zemljisnoj knjizi provesti upise onako
kako je to odredeno rjeSenjem bez obzira na ranije upise (¢l. 173. st. 2. ZPUG).
U odnosu na stvarna prava i terete na zemljistu koje je predmet komasacije, a Cija
svrha nije prestala provedbom komasacije prelozit ¢e se rjeSenjem o komasaciji
na odgovaraju¢u gradevnu cCesticu istog vlasnika (¢l. 170. st. 1. ZPUG). Ukoliko
vlasnik zemljista dobiva naknadu u novcu umjesto komasiranog zemljista i nositelju
stvarnog prava ili tereta pripada naknada u novcu prema trziSnoj vrijednosti tog
prava (¢l. 170. st. 2. ZPUG).

31 Odredbama ¢l. 123-127. ZUP-a regulirana je materija obnove postupka. ZUP-om nije
predvidena moguénost iskljucenja ovog instituta posebnim propisom (za razliku od povrata
u prijasnje stanje, koje posebnim zakonom moze biti iskljuceno ¢l. 82. st. 5. ZUP). Obnova
postupka u kojem je doneseno rjeSenje protiv kojeg se ne moze izjaviti zalba moze se pokrenuti
na zahtjev stranke ili po sluzbenoj duznosti bez vremenskog ogranicenja u tri slu¢aja. Obnova
¢e biti dopustena ako je rjeSenje doneseno na temelju lazne isprave ili laznog iskaza svjedoka
ili vjestaka ili je posljedica kakvoga kaznenog djela, zatim u slucaju kada se rjeSenje temelji na
presudi donesenoj u sudskom postupku, a ta je presuda pravomo¢no ukinuta te ako se rjeSenje
temelji na prethodnom pitanju, a nadlezni sud ili javnopravno tijelo o tom je pitanju kasnije
odlucilo u bitnim tockama druk¢ije (€. 123. st. 2. ZUP).

32 Outvrdenju ‘stvarnog stanja’u postupku urbane komasacije kao prethodnom pitanju i njegovom
utjecaju na stvarna prava vidjeti: ERNST, Hano, Utjecaj prejudicijelnog odlucivanja..., op.
cit., str. 569-584.

33  Opsirnije vidjeti kod ERNST, Hano, Utjecaj prejudicijelnog odlucivanja..., op. cit., str. 577 i
dalje.

34 Istim je ¢lankom propisana i obveza katastarskog ureda da rjeSenje provede u katastarskom
operatu.
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Odredbu ¢l. 173. st. 2. ZPUG-a smatramo najopasnijom od svih odredaba
kojima je regulirana urbana komasacija. Naime, propisivanje duznosti
zemljisnoknjiznog suda da upise provede bez obzira na ranije upise suprotno je
dvama temeljnim nacelima zemljiSnoknjiznog prava — nacelu zakonitosti 1 nacelu
knjiznog prednika, a posljedi¢no tomu i brojnim odredbama ZZK-a.

Nacelo zakonitosti ili legaliteta odreduje da je zemljisnoknjizni sud duzan po
sluzbenoj duznosti prilikom odlu¢ivanja o prijedlogu za upis ispitati jesu li ispunjene
sve ZZK-om propisane pretpostavke za upis u zemlji$ne knjige.*® U slucaju kada
zemljisnoknjizni upis odreduje drugi sud ili drugo nadlezno tijelo, zemljiSnoknjizni
sud ¢e se ograniciti na ispitivanje je i upis odredilo za to nadlezno tijelo te je li upis
provediv s obzirom na stanje zemljiSne knjige, a glede ostalih pretpostavki odlucuje
onaj sud ili drugo tijelo koje upis dopusta (¢l. 108. st. 2. ZZK).**37 Misljenja smo
da se odredbama ZPUG-a ne moze derogirati temeljna nacela zemljiSnoknjiznog
prava i drzimo da je zemljiSnoknjizni sud, 1 unato¢ odredbi €l. 173. st. 2. ZPUG-a,
duzan postupati sukladno odredbama ZZK-a.*® Zemljisnoknjizni sud, po naSem
misljenju, treba utvrditi nadleznost komasacijskog povjerenstva da donosi rjesenje
kojim se odreduje upis u zemljisSne knjige i ispitati je li upis koji je odreden
odlukom komasacijskog povjerenstva provediv u zemljisnim knjigama s obzirom na
zemljiSnoknjizno stanje u trenutku zaprimanja prijedloga za upis na temelju rjese-
nja o komasaciji (¢l. 107. st. 1. ZZK). ZemljisSnoknjizni sud se pritom ogranicava
na ispitivanje je li u tom rjeSenju naznacen broj zemljisnoknjiznog uloska, je li upis
odreden protiv osobe koja je u trenutku podnosSenja prijedloga za upis upisana kao
nositelj odredenog knjiznog prava (odnosno je li ispunjena pretpostavka knjiznog
prednika) i jesu li nekretnina i pravo na koje se odnosi upis upisani u zemljiSnoj
knjizi, ali i zadovoljava li isprava na temelju koje se zahtijeva upis (rjeSenje o
komasaciji) pretpostavke propisane odredbom ¢l. 44. ZZK >

Primjena odredbe ¢l. 173. st. 2. ZPUG-a, dakle provedba upisa u zemljisnim
knjigama bez obzira na ranije upise u suprotnosti je i s nacelom knjiznog prednika,
jednim od temeljnih nacela zemljisnoknjiznog prava.** Prema nacelu knjiZznog
prednika, upisi u zemljisnu knjigu dopusteni su samo protiv osobe koja je u trenutku
podnosenja prijedloga za upis u toj zemljisnoj knjizi veé¢ upisana kao vlasnik
zemljista ili nositelj prava glede kojega se upis zahtijeva ili koja bar istodobno bude
kao takva uknjiZena ili predbiljezena (¢l. 40. ZZK).

35 O nacelu zakonitosti vidjeti: JOSIPOVIC, Tatjana, Zemljisnoknjizno pravo, op. cit., str. 137-
138.

36 Vidi opsirnije: KONTREC, Damir, Odlu¢ivanje zemljisnoknjiznog suda kad je rjeSenje o
zemljisnoknjiznom upisu donio drugi sud ili tijelo u granicama svoje nadleznosti, Aktualnosti
hrvatskog zakonodavstva i pravne prakse, Godisnjak 12, Organizator, Zagreb, 2005., str. 487-
504.

37 KONTREC, Damir, Odlucivanje..., op. cit., biljeska pod 4, str. 296.-297.

38 Tako i: KONTREC, Damir, Urbana komasacija (moguénosti i ogranicenja provedbe u praksi),
Inzenjerski biro, 2010.; isti: Utjecaj novog Zakona..., op. cit., str. 94.-98.

39 JOSIPOVIC, T., Zemljisnoknjizno pravo, op. cit., str. 295.-297.

40 JOSIPOVIC, T., Zemljisnoknjizno pravo, op. cit., str. 126.-128.
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Ukoliko bi iz rjeSenja o komasaciji proizlazilo da se upis zahtijeva protiv osobe
koja nije upisana u zemlji$noj knjizi, misljenja smo da bi zemlji$noknjiZzni sud trebao
odbiti prijedlog za upis, buduéi da on nije provediv s obzirom na zemljisnoknjizno
stanje u trenutku podnosenja zahtjeva (¢l. 108. ZZK).

Ukoliko bi se postupalo prema citiranoj odredbi ¢l. 173. st. 2. ZPUG uklonio bi
se 1 posljednji mehanizam kontrole i u potpunosti bi se obezvrijedilo nacelo knjiznog
prednika. *! Ukoliko prihvatimo da je svakim pojedinim propisom moguce derogirati
osnovna nacela zemljiSnoknjiZznog prava, to ¢e za posljedicu imati obezvrjedivanje
sustava zemljiSnih knjiga i ugrozit ¢e njihovu osnovnu funkciju — pravnu sigurnost u
pravnom prometu nekretnina.

3. ZAKLJUCNO

Uspjesna primjena postupka urbane komasacije u zemljama zapadne Europe
bila je jedan od argumenata za njegovu zakonsku regulaciju i primjenu u Republici
Hrvatskoj. Provodenje toga postupka svakako je u interesu Republike Hrvatske,
no njime se istodobno duboko zadire u pravo vlasni§tva u najirem smislu rijeci.
Prilikom reguliranja svakog ogranicenja prava vlasniStva, zakonodavac bi trebao
voditi ra¢una o nacelu razmjernosti ograni¢enja koje se vlasniku namece i javnog
interesa koji se tim ograni¢enjem Zeli posti¢i. Nazalost, analiza niza odredbi kojima
je reguliran postupak urbane komasacije upucuje na zaklju¢ak kako zakonodavac
nije u dostatnoj mjeri razmotrio posljedice koje za pojedinca moze imati pravomoéno
rjeSenje o komasaciji, jer brojna ograni¢enja koja proizlaze iz odredaba ZPUG-a
nisu razmjerna legitimnom cilju koji se tim odredbama zeli postici.

Postupak urbane komasacije kako je ureden ZPUG-om vrlo je brz. U¢inkovitost
postupka njegova je prednost, ukoliko se promatra sa stajaliSta provoditelja
prostornog planiranja, ali je gledano iz kuta vlasnika, i njegova velika mana jer
negativno utjee na pravnu sigurnost, koja je Citavim nizom odredaba ZPUG-a
ozbiljno poljuljana. Komasacijska povjerenstva koja provode postupak utvrduju u
tom postupku ‘stvarno stanje nekretnine’ i rjeSavaju sporove o vlasnistvu i drugim
pravima kao prejudicijelna pitanja. Relativno je Cest slu¢aj da zemljisnoknjizno
stanje nekretnine ne odgovara njezinom stvarnom, izvanknjiznom stanju pa je
ZPUG-om za te slucajeve propisano da ¢e se kao mjerodavno uzeti stvarno stanje.
Medutim, sintagma ‘stvarno stanje’ prema ZPUG-u ima razlicito znacenje od onog
opceprihvacenog u stvarnopravnoj teoriji. Komasacijsko povjerenstvo tako odlucuje
o postojanju ili nepostojanju odredenoga prava, Cak i kada je modus za stjecanje
toga prava upis u zemljiSne knjige. To otvara pitanje kompetencije komasacijskog
povjerenstva da odluCuje o tome ispunjavaju li isprave koje donesu ‘nositelji
obveznih prava koja su osnova za stjecanje vlasnistva i drugih stvarnih prava’ opce i
posebne pretpostavke za upis (dakle stjecanje) tih stvarnih prava u zemljiSne knjige.
Rjesavanjem imovinskopravnih odnosa od strane tijela koje nije sud, odstupa se od

41 KONTREC, Damir, Utjecaj novog Zakona..., op. cit., str. 97.
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ustavnog 1 konvencijskog zahtjeva o svojstvima koje mora imati tijelo koje odlucuje
o subjektivnom gradanskom pravu. Stovise, ZPUG-om nije propisana duznost, ¢ak
ni moguénost, komasacijskog povjerenstva da ukoliko se spor o vlasnistvu ili kojem
drugom stvarnom pravu na nekretnini ve¢ vodi pred nadleznim sudom, postupak
komasacije prekine do donoSenja pravomoc¢ne sudske odluke. Komasacijsko
povjerenstvo nije duzno niti voditi raCuna o zabiljezenim zabranama raspolaganja
nekretninama donesenih od tijela drzavne vlasti. Dapace, izri¢ito je navedeno da
ove zabrane ne sprjecavaju provedbu postupka komasacije. Zakonom je posebno
ureden status gradevina i trajnih nasada koji se moraju ukloniti radi provodenja
detaljnog urbanistickog plana na nacin da se ove izvlascuju u korist jedinica lokalne
samouprave. Takvo izvlastenje smatramo suvisnim u postupku koji je sam po sebi
osnova za prestanak vlasniStva. Naime, ukoliko se u postupku utvrdi da se gradevine
ili trajni nasadi ne uklapaju u detaljni plan uredenja, njihovo je uklanjanje u skladu
s opéom koncepcijom urbane komasacije, dakle u interesu Republike Hrvatske.
Samim time vlasnik zemljiSta imao bi pravo na naknadu za ogranicenje koje mu je
time nametnuto.

Na temelju ‘za potrebe komasacije utvrdenog’ pravnog stanja nekretnine
komasacijsko povjerenstvo donosi rjesenje o komasaciji, €iji je pravni ucinak
prestanak tako utvrdenog prava vlasniStva i drugih stvarnih prava i stjecanje
prava vlasniStva na novoformiranim cesticama. ZPUG-om je odredeno da je
zemljisnoknjizni sud duzan provesti upise onako kako je to odredeno rjeSenjem o
komasaciji, dakle suprotno nacelima legaliteta i knjiznoga prednika kao temeljnim
nacelima zemljiSnoknjiznog prava. Zahtjev ZPUG-a za ovako grubo odstupanje
zemlji$noknjiznog suda od osnovnih nacela zemljiSnoknjiznog prava smatramo
neprihvatljivim i1 krajnje opasnim za pravnu sigurnost. Naime, Cinjenica da
komasacijsko tijelo donosi rjeSenje o komasaciji na temelju ‘za potrebe komasacije’
utvrdenoga pravnog stanja nekretnine i da se po pravomocnosti toga rjeSenja ono
provodi u zemljiSnim knjigama, bez obzira na ranije zemljisSnoknjizno stanje, te da
moguénost obnove postupka ne postoji, prethodnoj odluci daje smisao meritorne
odluke.

Nepotrebno ogranicenje nositeljima stvarnih prava nametnuto je i propisivanjem
zabrane promjene podataka u katastarskom operatu i zemljiSnim knjigama bez
prethodno pribavljene suglasnosti komasacijskog povjerenstva i to pod prijetnjom
niStetnosti pravnih poslova zakljucenih bez navedene suglasnosti. Ovo tim vise §to
ZPUG-om nije regulirano na koji nacin i u kojem roku komasacijsko povjerenstvo
mora donijeti odluku i pod kojim pretpostavkama moze uskratiti suglasnost.

Kritiku treba uputiti i odredbama o naknadama koje se isplacuju u postupku
komasacije. TrziSna vrijednost nekretnine procjenjuje se samo prije provedbe
komasacije, a ne i nakon formiranja novih Cestica, pa je jedini kriterij prema kojemu
se odreduju naknade odnos povrSina komasirane i dodijeljene gradevne cestice,
§to po nasem misljenju moze rezultirati vrlo nepraviénim rjesenjima. U odnosu na
nacin utvrdivanja i visinu utvrdene trziSne vrijednosti nekretnine za koju se placa
ili dobiva naknada, nezadovoljna stranka nema pravo uloziti zalbu, ve¢ moze, ali
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tek po konacnosti rjeSenja o komasaciji, zatraziti da sud u izvanparni¢énom postupku
utvrdi iznos trzis$ne vrijednosti komasirane nekretnine te iznos naknade.

Naknada na koju sudionici imaju pravo razmjerno se umanjuje za izdvojene
povrsine 1 troSkove komasacije. U odnosu na sudionike komasacije, koji su
postali vlasnici gradevnih Cestica, ovakvo se zakonsko rjesenje moze pravdati
ustavnom odredbom kojom je propisano da vlasniStvo obvezuje i da su vlasnici
duzni pridonositi opéem dobru. Prema onim sudionicima komasacije koji uopcée
ne dobivaju gradevnu cesticu ovakvo je zakonsko rjeSenje krajnje nepravicno,
protuzakonito i protuustavno jer se njime vrijeda ustavno nacelo pune naknade za
ograni¢enje i oduzimanje prava vlasnistva.

Za pretpostaviti je da broj osoba koje ¢e se smatrati oSte¢enima u postupku
utvrdivanja ‘stvarnog stanja’ nekretnine nece biti neznatan. Moguénost da svoje
pravo ostvare pred sudom, po okoncanju postupka urbane komasacije, Zakonom
je predvidena, no istovremeno je u tolikoj mjeri ograni¢ena da ¢e, ukoliko 1 uspiju
sa zahtjevom pred nadleznim sudom, vrlo teSko mo¢i provesti pravomoénu sudsku
odluku, budu¢i da je propisana zabrana obnove postupka komasacije.
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Summary

LIMITATION ON OWNERSHIP IN THE PROCESS OF URBAN
CONSOLIDATION

Urban consolidation is an institute which was introduced in Croatian legal
system by the Regional Planning and Development Act intended to better administer
and regulate building land in urban areas. Without any doubt, physical planning is
in interest of the Republic of Croatia. The same quality was attached to the institute
of urban consolidation. Nevertheless, limitation on ownership, and in some cases
cessation of the right of ownership, deriving from provisions which regulate the
urban consolidation are not within the limits imposed by the Constitution of the
Republic of Croatia. Therefore, the aforesaid provisions and consequences caused
by their application for owners of consolidated land are an object of analysis in this
article. Moreover, the author points at provisions in significant derogation of the
constitutional principle of court protection of civil rights, general legal regulation
of real property and basic principles of land registry law. Non-compliance of
regulations with the basic constitutional and civil law principles may seriously
compromise legal certainty. Having all this in mind, the author firmly believes that
legislator has to seriously consider amending provisions on urban consolidation to
ensure the right of ownership and legal certainty guaranteed by the constitution.

Key words: urban consolidation, guaranteeing the right of ownership,
limitation on ownership.

Zusammenfassung

EINSCHRANKUNG DES EIGENTUMSRECHTS IM
UMLEGUNGSVERFAHREN

Das Rechtsinstitut der Umlegung wurde durch das Raumplanungs- und
Baugesetz in die kroatische Rechtsordnung mit dem Ziel besserer Verwaltung
und Einrichtung von Baugrundstiicken in bewohnten Siedlungen eingefiihrt.
Sowohl Raumplanung, als auch Umlegung sind sehr wichtig fiir die Republik
Kroatien. Allerdings sind Einschrinkungen und in einigen Féllen Beendigung des
Eigentumsrechtes aus den Bestimmungen zur Umlegung nicht in Grenzen dessen,
was nach der Verfassung der Republik Kroatien erlaubt ist. Die vorliegende
Arbeit beschiftigt sich mit den genannten Bestimmungen und den Folgen ihrer
Anwendung auf die Eigentimer von umgelegten Griindstiicken. Es wird auf
Gesetzesbestimmungen, die vom verfassungsrechtlichen Schutz der biirgerlichen
Rechte, der allgemeinen dinglichen Regelung sowie von Grundprinzipien des
Grundbuchsrechts abweichen, aufmerksam gemacht. Diese Abweichung der
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Bestimmungen von den Grundprinzipien der kroatischen Verfassung stellt
potenzielle Gefahr flir die Rechtssicherheit dar. Auf Grund dessen, sollte der
Gesetzgeber Anderung der Umlegungsbestimmungen in Erwiigung ziehen, um das
Eigentumsrecht und die Rechtssicherheit zu gewéhrleisten.

Schliisselworter: Umlegung, Eigentumsgewdhrleistung,
Eigentumseinschrdnkungen.

Riassunto

LE LIMITAZIONI AL DIRITTO DI PROPRIETA NEL
PROCEDIMENTO DI COMMASSAZIONE URBANA

La commassazione urbana ¢ un istituto introdotto nell’ordinamento giuridico
croato con I’emanazione della legge sulla pianificazione territoriale ed edilizia con
I’intento di pervenire ad una quanto migliore amministrazione e regolazione del
terreno edificabile nei centri abitati. Certamente ¢ d’interesse per la Repubblica
di Croazia avere una regolazione del territorio pianificata, come d’interesse ¢
sicuramente 1’istituto della commassazione urbana. Nondimeno, le limitazioni,
ed in certi casi addirittura 1’estinzione del diritto di proprieta, che derivano dalle
disposizioni che regolano la commassazione urbana non rientrano nei confini
concessi dalla Costituzione della Repubblica di Croazia. Ecco che proprio tali
disposizioni, e le conseguenze che ne derivano a carico dei proprietari dei terreni
commassati, rappresentano il tema d’indagine di questo lavoro. Nel contributo
si rilevano, altresi, quelle disposizioni della legge che permettono deroghe
rilevanti ai precetti costituzionali di tutela giurisdizionale di diritti civili, alla
disciplina generale dei diritti reali, come anche ai principi fondamentali del diritto
tavolare. L’incongruenza della normativa rispetto ai fondamentali postulati della
Costituzione della Repubblica di Croazia ed ai principi del diritto privato puo
ledere seriamente alla certezza del diritto. Per queste ragioni siamo dell’idea che il
legislatore debba seriamente considerare 1’opportunita di modificare le disposizioni
riguardanti la commassazione urbana al fine di tutelare tanto il diritto di proprieta
costituzionalmente garantito, quanto la certezza del diritto.

Parole chiave: commassazione urbana, tutela della proprieta, limitazioni
della proprieta.



